Engenheira Civil
EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL
FORUM REGIONAL DO BUTANTA

Processo n° 1004980-97.2020.8.26.0704

Andrea Cristina Klippel Munhoz Soares, Engenheira
Civil, CREA 5060842080/D, nomeada nos autos da Acdo de
Execucdo de Titulos Extrajudiciais - Despesas Condominiais,
gue CONDOMINIO EDIFICIO VILLAGGIO DI LIVORNO ajuiza em face
de DCG INCORPORADORA LTDA, gque corre por este R. Juizo e
Cartdério, vem, mui respeitosamente, a presenca de V. Exa.,

apresentar suas conclusdes no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIAGCAO

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

1. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa determinar o valor de mercado

do imével penhorado, conforme determinado nas fls. 248.

Na presente avaliacdao, assume-se que 0s elementos
constantes da documentacdo oferecida a signataria estéo
corretos e que as informacdes fornecidas por terceiros o

foram de boa fé e sdo confidveis.

1.1 SINTESE DO TRABALHO

Natureza ....cvieeienne vuunnn Acdo de Despesas Condominiais
Objeto .ttt ittt it it Imével Urbano Residencial
Finalidade .....iiiiiiiintieeneennennans Processo Judicial

1.2 PRESCRIGOES NORMATIVAS

O presente laudo foi elaborado em conformidade com os

requisitos expostos na seguinte norma técnica:

v' Norma Bésica para Pericias de Engenharia do
IBAPE - SP, Instituto Brasileiro de Avaliacdes

e Pericias de Engenharia de S&o Paulo;
v' Norma de Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE

- SP, Instituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia de S&o Paulo;
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v ABNT NBR 14653-2 - Avaliacdes de Imdveis
Urbanos; e

v' Indice - Unidades padronizadas - IBAPE/SP -
2019.

2. IMOVEL

O imével localizado na Rua Jodo Avelino Pinho Melléo,

n°® 627, apto. 131, Condominio Edificio Villaggio Di Livorno,

Fazenda

caracteristicas:

Area privativa =

Area comum

Area total
1 depdsito

4 vagas de

Morumbi,

152,
296,
(n® 17 no 1°

garagem

Sao Paulo, possui as seguintes

143,992 m?
495 m?
487 m?
subsolo)
(73, 75,

76 e 77 do 1° Subsolo)

Coeficiente de proporcionalidade no terreno no terreno =

0,04612
Matricula n° 139

de Sado Paulo

.150 do 18° Cartdério de Registro de Imdveis
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Figura 1: Localizacgdo do Condominio Edificio Villaggio Di

Livorno
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The Beach M-:'am 9

High Socce
Academia de Futeb

Figura 2: Vista aérea da localizacdo do Condominio Edificio
Villaggio Di Livorno

s
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Figura 3: Matricula n® 139.150 (fls. 53)

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL DEC

moMouo wne
( 129.150 I ( 01 ' %Y
shofoulo, 23 de dezembyo del9 97

(IMOVEL: O APARTAMENTO Ne 131, localizado no 13% andar do )
"EDIFICIO VILLAGGIO DI LIVORND", situado & RUA JOAO AVELINO
PINHO MELLAD N* 607, no 13 Subdistrito Butanti, com 3 4rea
Gtil de 143,992m2, Area comum de 152,495m2, Area total de
296,487m2, » o coeficients de proporcionalidade de 0,04612,
no terrenc condominial, cabendo-lhe o direito de 0! depdsito

e 04 vagas para guarda e estacionamento de wveiculos

s 53

HARRERR

indeterminadas, e aujeitas a colocaglo por manobristas,
localizados nos subanlos, drea esta inclusa na drea comum da
unidade.

Sao Paulo, protocolado em 1902020 as 21:13 |, sob o nimero 100498097 20208260 %

Figura 4: Edificio Villaggio Di Livorno
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3.1 REGIZAO

Trata-se de uma regido residencial/comercial classe
média, confronta com favela, onde se encontram edificios e
comércios, dotada de completa infraestrutura, com todos os

melhoramentos publicos essenciais.

Figura 5: Edificio Villaggio Di Livorno e favela []

O condominio estd edificado em Zona de Centralidade (zC),
que sdo porcgdes do territdrio localizadas fora dos eixos de
estruturacdo da transformacdo urbana destinadas a promocgao
de atividades tipicas de &reas centrais ou de subcentros
regionais ou de Dbairros, em que se pretende promover
majoritariamente os usos ndo residenciais, com densidades
construtiva e demografica médias e promover a qualificacéo

paisagistica e dos espacos publicos.
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Figura 6: Zoneamento

3. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 14/12/2024, na presenca
do zelador, Sr. Wilson. O Sr. Wilson informou gque consta

como proprietdrio do imével a Sra. Maria Helena.

O condominio é formado por 1 Gnico bloco, possui térreo
2 subsolos de garagem e 20 pavimentos tipo, o pavimento tipo

é composto por 1 apartamento.
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Foto 23
Jardim e entorno do condom
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Engenheira Civil

O apartamento 131 é formado por lavanderia, quarto de
servico, banheiro de servico, cozinha, despensa, lavabo,
sala de Jjantar, sal de estar (lareira), varanda com

churrasqueira, sala de televisdo, 3 suites e closed.

O prédio é padré&o superior, idade de 27 anos, e estado
de conservacdo é necessitando de reparos simples e

importantes.

O apartamento né&o possuil ocupantes, foi verificado
cupim nas portas, infiltracdo de &gua e trinca na parede e

carpete de madeira deteriorado.

Foto 13: Lavanderia

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Cozinha

Banheiro de servico

Foto 17
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Foto 24

(11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com

Foto 25

Cel.:




X}JOg//3/ 0bB1pod 8 #0.0°92°8'0202 26-086700T 0SSa201d 0 swiojul ‘op-oluswnsogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulblio 0 JBJU0D eled
6Y€.9000/7Z1GdM 0J3WnNU 0 4os * 20:9T Se $20Z/T0/yZ Wa 0pe|0d0jold ‘ojned OeS ap opels3 op BISNL 8P [eunglL @ SFHVOS ZOHNNIN 13ddNTY YNILSIHD YIHANY Jod susuwienbip opeuisse ‘feuiflio op eidod 9 o)uawnaop 8is3

fls. 351

Engenheira Civil

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

: Lavabo

Foto 27
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Suilte

Entrada da sulte 2

Foto 37
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Piso da entrada do banheiro deteriorado e cupim

Foto 48
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Vista da cozinha

Foto 53
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5. AVALIAGAO

Optou-se pelo método comparativo, uma vez que foram

coletadas suficientes amostras.

Fatores utilizados na homogeneizacdo:

Fo de acordo com a elasticidade da amostra - 10%

Ce = de acordo com o numero de frentes do imdével

Fob = de acordo com a idade aparente e estado de conservacdao

do imdével observado

Ic de acordo com o padré&o construtivo do imével observado

EC de acordo com o estado de conservacao

5.1 Formulario

A sequir estdo as férmulas que serdo utilizadas por

esta signatédria através das quais se obterd o wvalor de

mercado do imdvel.

Valor do imdével = V = Au x g
Onde,

Au = area Util em m?

q = valor unitario em R$/m?

A depreciacdo pela idade e estado de conservacdo é

obtida pelo método de Ross-Heidecke.

% V = idade aparente = 27

I
N
o
o°

vida atil 60

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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1.1.4 PADRAO SUPERIOR

Edificios atendendo a projeto arquitetdbnico com solugoes planejadas tanto na estética das
fachadas como na distribuicao interna dos apartamentos,em geral dois por andar. Dotados de
dois ou mais elevadores (social e servi¢o), geralmente com acessos e drculacao independentes.
Hall social ndo necessariamente amplo, porém com revestime ntos e elementos de decoracao
de bom padrao. Areas externas com grandes afastamentos e jardins, pode ndo ou nao conter
area de lazer (salao de festas, quadras de esportes, piscinas, etc). Fachadas com pintura sobre
massa corrida, massa texturizada ou cerdmica; eventualmente combinados com detalhes em

granito ou material equivalente.

Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés dormitérios, pelo menos uma suite,
cozinha, dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma suite), dependéndas para em-

NDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

pregada e duas ou mais vagas de estacionamento.

Caracterizam-se pela utilizagao de materiais construtivos e acabamentos de bom padrao e

qualidade, tanto nas dreas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: assoalho,ceramica esmaltada, carpete, placas de marmore ou de granito.

* Paredes: pintura litex sobre massa corrida ou gesso, ceramia.

* Instalacoes hidraulicas: completas com pegas sanitarias e metais de boa qualidade; aque-

cimento central.

" Instalacoes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminagao e to-
madas com distribuigao utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos espedais para equipamentos eletrodomésticos e instala¢des para antena
de TV e telefone nas principais acomodagoes.

Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeiraoude aluminio.

.
)

Intervalo de indices - Pc
Padrao : —
Minimo | Médio | Maximo
Sermn devador 5377 5974 6,572
1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 6,144 [6827 | 70w

19
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Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
~Ir (anos) -R (%)
1.1.1 - Padrao Econdmico 60 20%
Sem elevador &0 20%
1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador &0 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.3 - Padrao Médio
1.RESIDEMCIAL (1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20%
Sem elevador &0 20%
1.1.4 - Padrdo Superior
Com elevador 60 20%
1.1.5 - Padrao Fino 50 20%
1.1.6 - Padrao Luxo 50 20%
2.1.1 — Padrio Econdmico 70 20%
Sem elevador 70 20%
2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 20%
- p Sem elevador &0 20%
2, COMERCIAL 2.1.3 - Padrao Medio
E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador &0 20%
Sem elevador &0 20%
2.1.4 - Padrio Superior
Com elevador &0 20%
2.1.5 — Padrao Fino 50 20%
2.1.6 - Padrao Luxo 50 20%
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Engenheira Civil

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com

Necessitando de
reparos importantes

A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma dem3do leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
c . 252 entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
Regula recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
Entre regular e S :
D e 8,00 entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
reparos sirmples recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Mecassitando os pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
E simpl 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema

52,60

estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, ©
estabilizacdo e/ou recuperac¢3o de grande parte do sist
estrutural. As instalagBes hidraulicas e elétricas possam ser|
restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de

H reparos importantes a
edifica¢do sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizacdo e/ou
recupera¢3o do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicao da impermeabilizagdo ou do telhado.

1 Edificacdosemvalor 1| 10000

|_Edificacdo em estado de ruina,
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!

Idade em % maw- Ec
da Vida A B c D E F G H
Referendial | 0,00% 032% 2,52 8,09% 18,10% | 33,20% 52,60% 75.20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
a% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 04641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 02373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 09328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 04362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 08215 0,7320 0,5971 04237 02217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 02111
26% 0,3362 0,3335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 06722 0,5483 0,389 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 03739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 03413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
- 46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 04175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 04953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 04613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 05183 0,5069 04779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 04575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,a522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 01121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 01728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
Fob = R + k x (1- R) = 0,20 + 0,4437 x (1-0,20) = 0,5550

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com

fls. 372

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/01/2024 as 16:02 , sob o0 nimero WRBT24700067349

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004980-97.2020.8.26.0704 e c6digo 7E7730fx.



Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

5.2 Valor do Imével (V)

O wvalor do imbvel ¢é obtido através da expressdo a

seguir.

V=2Au xq

Valor do imével

<
Il

Au x g
143,992 m? x R$3.321,84/m?
R$478.318,38 (janeiro/2024)

O wvalor encontrado para o imével avaliando é
R$478.000,00 (janeiro/2024) - Quatrocentos e setenta e oito

mil reais.

V = R$478.000,00 (janeiro/2024)
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6. QUESITOS

A) fls. 252/254

1. Queira o Sr. Perito informar quem sdo os ocupantes do
imdével avaliando, registrando seus nomes e demais

qualificacgdes.

R: O imdével n&o estd ocupado.

2. Queira o Sr. Perito indagar aos ocupantes desde gquando

vivem no apartamento.

R: O imével ndo estd ocupado, segundo informacdes colhidas

no condominio o imdével estd desocupado desde 2017.

3. Ndo sendo possivel o acesso aos 1imbébveis avaliados,
queira indagar a porteiros, vizinhos e funcionarios do
prédio, quem s&o os ocupantes.

R: Segundo informag¢des colhidas no condominio consta como
proprietédria a Sra. Maria Helena, n&do hé& informagdes do
sobrenome.

4. Qual o método adotado para a avaliacdo do imoével?

R: método comparativo.

5. Foram consideradas na avaliacdo as normas da ABNT NBR

14653-1 e NBR 14653-27

R: Sim.
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6. A documentacdo dos imdéveis foi levada em consideracéo

na avaliacédo?

R: Sim.

7. Queira o Sr. Perito apresentar fotografias externas e
internas, assim como plantas baixas e croquis

indicando a localizacdo dos imdéveis.

R: Favor reportar-se ao laudo.

8. Descreva o terreno: localizacdo, aspectos fisicos
(solo, topografia, etc), infraestrutura, utilizacdo
atual e vocacdo (residencial, comercial, industrial,
agricola), restrigcdes ao uso e outras situacdes

relevantes.

R: Apartamento residencial localizado na Rua Jodo Avelino
Pinho Melldo, n° 627, préximo a favela e a Av. Giovanni

Gronchi, favor reportar-se ao laudo.

9. Detalhe as construgdes: padrdo construtivo, estado de
conservacdo, numero de cbmodos ou partes, qualidade de

construcdo e idade da edificacéo.

R: O imdével é padrdo construtivo superior, necessitando de
reparos simples e importantes, possui 27 anos, conforme

ilustrado no laudo técnico.

10. Queira o Sr. Perito descrever os aspectos da regiédo:
aspectos sociocecondmicos, fisicos e infraestrutura urbana.
R: A regido atualmente é caracterizada pelo crescimento

desordenado e pela desigualdade social, onde convivem, de um
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lado, o bairro Panamby e de outro Paraisdépolis. Sua origem
estd na Fazenda do Morumbi e também nas terras da familia
Pignatari, cujo antigo Jjardim corresponde hoje ao Parque
Burle Marx. Do loteamento em 1921 de parte da antiga fazenda
surgiu a favela de Paraisdpolis, a segunda maior do
municipio, quando parte de seus lotes e vias foram ocupados
por grileiros e posseiros. Predominantemente rural, a regido
comegcou a se desenvolver a partir de 1940 com a expansdo da
cidade para o sudoeste. Nesta época, iniciou-se a
comercializacdo de outra parte dos lotes da grande fazenda
para familias de alto poder aquisitivo, com a condicdo de
ndo se criar A4reas comerciais ou construir edificios. O
crescimento maior ocorreu no fim dos anos 1970, com maior
intensidade a partir de 1990. Chamado de “Novo Morumbi”, o
distrito tornou-se atraente as incorporadoras por sua
disponibilidade de area, além de boa localizacéo,
infraestrutura e precos dos terrenos mais baratos do que os

vizinhos Morumbi e Brooklin.

11. Queira o Sr. Perito promover investigacdo da vizinhanca
e da sua adequacdo ao segmento de mercado com identificacéo
de circunstédncias atipicas, desvalorizantes ou valorizantes
das unidades imobilidrias semelhantes da regiédo.

R: O ponto mais desvalorizante é a proximidade da favela.

12. Queira procurar informacdes no local sobre o movimento
de compra e venda ou de aluguel de iméveis, a fim de saber
quais as bases praticadas, reais ou presumidas, qgque as
pessoas ali residentes tém.

R: Prejudicado, o zelador nado soube informar valores

comercializados.

13. Queira proceder a analise sucinta do comportamento do

segmento de mercado em gque se insere o imdével avaliando,
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resumindo a situacdo constatada quanto a liquidez do bem
imével.

R: A regido onde esta localizado o imdével avaliando apresenta
muita oferta, com valores mais baixos em razdo da localizacéo
prbéxima a favela, que pode dificultar a venda. No condominio
onde estd localizado o imdével avaliando hd 20 apartamentos,
e esta signataria obteve 5 elementos ofertados no mesmo

condominio.

14. Queira utilizar recursos complementares a vistoria além
de méquina fotogrédfica, recorrer a ferramentas como: Google
Earth, GPS, AutoCAD, Trenas e Instrumentos de Topografia,
tendo em vista melhor descrever e caracterizar os bens
avaliandos.

R: Favor reportar-se ao laudo.

15. E facil a locomocdo por transporte piblico para o centro
da cidade e demais bairros?

R: Sim, diante da proximidade da Av. Giovanni Gronchi.

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

4-JOSE MARIOTO Femerms
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= Onibus
® Pontos de dnibus
&4 Terminal de Onibus
# Corredores
# Faixas exclusivas
/ Linhas de Onibus

16. Qual o valor de mercado atual do imdével?

R: O valor encontrado para o imbével avaliando é R$478.000,00

(janeiro/2024) - Quatrocentos e setenta e oito mil reais.

7. CONSIDERACOES FINAIS

O presente Laudo Técnico consta de 54 (cinquenta e
quatro) paginas, esta Ultima que estd datada e assinada.

Consta também, um Anexo com amostra e célculos.

S&o Paulo, 24 de janeiro de 2024.

Qnm/ﬂaam

Eng. Andrea C. Kluppel Munhoz Soares
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ANEXOS

Célculos e amostras
e Dados

(11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Rua Jodo Avelino Pinho Melldo, 627

Fonte:

Mercatto Imoveis
Sr. Flavio

Tel.: 94741-9970

Rua Jodo Avelino Pinho Melldo, 599

Fonte:

Lopes Iméveis
Sr. José Valadao
Tel.: 99908-9437

ELEMENTOS
Dados N° Dados Foto
Endereco: 6 |Endereco:
Rua Jodo Avelino Pinho Melldo, 627 Rua Jodo Avelino Pinho Melldo, 627
Fonte: Fonte:
V.D.P Imdveis Revenda Imdveis
Sr. Paulo Sra. Lais
Tel.: 41-99943-0932 Tel.: 92001-8557
Enderego: 7 |Enderecgo:
Rua Jodo Avelino Pinho Melldo, 627 Rua Jodo Avelino Pinho Melldo, 627
Fonte: Fonte:
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DADOS DOS ELEMENTOS

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Elemento | Valor (R$) Tipo Au (m?2) | Idade N° Vagas
1 580.000,00 Oferta 142,99 27 4
2 1.190.000,00 Oferta 287,98 27 5
3 553.000,00 Oferta 132,00 27 3
4 620.000,00 Oferta 143,99 27 4
5 700.000,00 Oferta 143,99 27 4
6 532.000,00 Oferta 143,99 27 3
7 720.000,00 Oferta 134,00 27 3
8 510.000,00 Oferta 132,00 27 3
9 500.000,00 Oferta 132,00 27 3
Elemento | Valor (R$) |qu (R$/m?) Ic Ec 9%V K Fob Fo
1 580.000,00 4.056,17 6,827 e 45 0,544 0,635 0,90
2 1.190.000,00 | 4.132,17 7,089 d 45 0,611 0,688 1,00
3 532.000,00 4.030,30 6,144 e 45 0,544 0,635 0,90
4 620.000,00 4.305,79 6,827 C 45 0,666 0,733 0,90
5 700.000,00 4.861,38 6,827 b 45 0,681 0,745 0,90
6 532.000,00 3.694,65 6,144 f 45 0,444 0,555 0,90
7 720.000,00 5.373,13 6,827 a 45 0,664 0,731 0,90
8 510.000,00 3.863,64 6,827 e 45 0,544 0,635 0,90
9 500.000,00 3.787,88 6,144 e 45 0,544 0,635 0,90

Dados do imdvel avaliando:

Ic=
Fob =
idade =
EC =

6,827
0,555
27 anos

padrao superior

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com

fls. 381

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/01/2024 as 16:02 , sob o nimero WRBT24700067349

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004980-97.2020.8.26.0704 e c6digo 7E7730fx.



Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Fator Oferta Fator Padrao Construtivo Fator Depreciacao Resultado da aplicacdo dos fatores
Elemento Valor Fator | Unitario Ic Fator | Dif (R$) |Unitario Fob Fator | Dif (R$) Unitario Unitario Pad Constr + coef geral
unitario |Oferta|deduzido do Padrdao| Padrdao |Homog pela Deprec | Deprec | Homog pela || s6 com Fator | Deprec para homog. Para a
R$/m2 fator oferta Constru| Construt (Padrao Deprec Oferta a média média Saneada
Construt
2 4.056,17 0,9 3.650,55 6,827 1,00 0,00 3.650,55 0,635 0,87] -460,92 3.189,64 3.650,55 3.189,64 0,87
3 4.132,17 1,0 4.132,17 7,089 0,96 -152,72 3.979,45 0,688 0,81] -800,74 3.331,43 4.132,17 3.178,71 0,77
4 4.030,30 0,9 3.627,27 6,144 1,11 403,23 4.030,50 0,635 0,87] -457,98 3.169,30 3.627,27 3.572,52 0,98
5 430579 | 0,9 3.875,22 6,827 1,00 0,00 3.875,22 0,733 0,76| -940,25 2.934,97 3.875,22 2.934,97 0,76)
6 4.861,38 0,9 4.375,24 6,827 1,00 0,00 4.375,24 0,745 0,75| -1114,96 3.260,28 4.375,24 3.260,28 0,75
7 3.694,65 0,9 3.325,18 6,144 1,11 369,65 3.694,83 0,555 1,00 0,00 3.325,18 3.325,18 3.694,83 1,11
8 5.373,13 0,9 4.835,82 6,827 1,00 0,00 4.835,82 0,731 0,76] -1166,11 3.669,71 4.835,82 3.669,71 0,76
9 3.863,64 0,9 3.477,27 6,827 1,00 0,00 3.477,27 0,635 0,87] -439,04 3.038,23 3.477,27 3.038,23 0,87
10 3.787,88| 0,9 3.409,09 6,144 1,11 378,97  3.788,06 0,635 0,87| -430,43 2.978,66 3.409,09 3.357,63 0,98
Média 4.233,90 3.856,43 3.967,44 3.210,82 3.856,43 3.321,84
Desvio padrdo 548,52 503,21 I.Avaliando| 6,827| 415,36 I.Avaliando| 0,555| 224,33 503,21 272,97
Coef. Var. 12,96% 13,05% 10,47% 6,99%0 13,05% 8,22%
Superior (+30%) 5.504,07 5.013,35 5.157,67 4.174,07 |Superior (+30%) 4.318,39
Inferior (-30%) 2.963,73 2.699,50 2.777,21 2.247,58 |Inferior (-30%) 2.325,29
Calculo do unitario (médio) = 3.321,84
Intervalo de Confianca de 80% = 134,83
t=(n-1)=8 1,397
Desvio Pad. (s)= 272,97
Formula = t x s/(n-1)°0,5
Avaliacao = | 3.321,84
Intervalo inferior = 3.187,01
Intervalo superior = 3.456,66
Amplitude = 8%
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Tabela de Probabilidade
Distribuicao t (Student)

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Coeficiente de Confianca
Duas caudas 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 | 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,682 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 478.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/01/2024 a 01/05/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 851 dias 1,120705
Percentual correspondente 851 dias 12,070453 %
Valor corrigido para 01/05/2026 =) R$ 535.696,77
Sub Total =) R$ 535.696,77

Valor total =) RS 535.696,77

Retornar Imprimir
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